3.9.2020 Eric Hallstrém, Yht.lis., Pj. SASO ry (Lisdyksena SASO:n lausuntoon)

Miksi ymparistoministerion luonnos asumisoikeuslaiksi
(13.5.2020) tulisi palauttaa valmisteluun?

Yleista

Eduskunnalla on tarkeampaakin tehtavaa kun ryhtya korjailemaan lakiluonnosta, jonka val-
mistelussa ei ole huolellisesti noudatettu lainvalmistelun ohjeita edes kaikissa perusasioissa.

Esimerkiksi ymparistoministerio (YM) ei ole kutsunut lain yhteisvalmisteluun jarjestelman
kaikki kustannukset maksavien asukkaiden etujarjestd SASO:n edustusta eika oikeusministe-
rion (OM) edustusta, vaikka kyse on asumisoikeudesta ja my6s sen merkittavasta yhdistys-
sektorista, joka on OM:n vastuulla. Yhteisvalmisteluun on saanut osallistua vain lakiehdotuk-
sen tehnyt isdnndintiyhtididen yhdistys SAY.

Kun ollaan sdatamassa yleistda asumisoikeuslakia, olisi edes perusteltava kunnolla se, miksi
asumisoikeusyhdistykset on haluttu pitda poissa tasta kokonaisuudesta aivan erillisen lain
puitteissa. YM ei ole perustellut myoskadan sita, miksi se on sivuuttanut eduskunnan ponnen,
jossa nimenomaan edellytettiin kakkien asumisoikeusasuntojen saattamista yhden yhtenai-
sen jarjestelman ja lainsdaadannaon piiriin.

Yhdistysmallista ja sen kokemuksista olisi saanut olennaisen tarkeaa tietoa pyrittdessa Mari-
nin hallituksen tavoitteisiin eli vahvistamaan asukkaiden vaikutusmahdollisuuksia ja asumi-
sen kohtuuhintaisuutta.

Lakiluonnos on valmisteltu Sipilan hallituksen aikaisin linjauksin, jotka ovat pahasti ristirii-
dassa Marinin hallituksen asumisoikeutta koskevien tavoitteiden kanssa. (Kuva 1
/ Suomen Asumisoikeusasukkaat ry, SASO:n lausunto, s.2. http://asumisoikeusasuk-
kaat.fi/pdf/LausuntoHEasot20SAS0140720.pdf

Peruslinjausten ja lakiluonnoksen ldhtékohtien jyrkan ristiriitaisuuden tdhden ei ole miele-
kasta typistdad lausunnonantajien ja eduskunnan vaikutusmahdollisuuksia vain yksittaisten
pykalien kommentointiin. Tarvetta on tarttua myos isoihin ongelmiin lainvalmistelussa kos-
kien lahtokohtia, tavoitteita, perusteluja, vaikutusarviointeja, johtopaatoksia ja etutahojen
kohtelua. Nyt ollaan tarjoamassa valtioneuvostolle vietdavaksi eduskuntaan lakiluonnos, joka
ohjaa ylinta lainsaadantoelintd kapeakatseisiin ratkaisuihin, joiden vaikutukset olisivat asuk-
kaille aivan painvastaiset kuin istuvan hallituksen lupaukset. Tallaista farssia ei pitaisi pdastaa
tapahtumaan, vaan lakiluonnos olisi palautettava huolelliseen valmisteluun, johon kutsuttai-
siin mukaan myds OM ja maksajia edustava SASO.

Myds valmisteluun liittyvissa kyselyissa on ollut vahva tendenssi tuottamaan haluttuja, en-
nalta arvattavia tuloksia. Tastd tarkemmin dokumentista: (http://asumisoikeusasuk-
kaat.fi/tiedostot/Arvio%20YMn%20ja%20PTTn%20syksyn%202015%20ASUMISOIKEUSky-

selysta .pdf)
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Hyvan lainsdaadanndn ohjeiden mukaan ratkaistaviin kysymyksiin tulee maaritella vaihtoeh-
toiset ratkaisut ja arvioida niiden vaikutukset. Nyt ndin ei ole toimittu.

Hallitusohjelman tavoitteiden mukaisena ei voi pitda sitd, etta lakiluonnos kumoaisi ilman
perusteluja nyt voimassa olevan lain yleisperustelut ja niissa 65 kertaa tavoitteeksi mainitun
skandinaavisen asukasdemokratian.

Nykytilan kuvauksessa pitdisi tuoda esiin se taydellinen ristiriita, joka vallitsee nykyisen lain
yleisperustelujen ja pykalien valilla. Siina olisi ollut yksi keskeinen ongelma ratkaistavaksi kun
aloitetaan lainsadadannon valmistelu suomalaisen asumisoikeusjarjestelman, kuten on an-
nettu ymmartaa, kokonaisvaltaiseksi kehittamiseksi.

Lansimaisen oikeuskaytannon mukaan yleisperustelut ovat vahvemmat, jos niiden ja pyka-
lien valilla vallitsee ristiriita. Nyt YM menettelee lakiluonnoksessaan aivan painvastoin ja ot-
taa lahtokohdakseen vain vallitsevat pykalat ja hylkda asumisoikeusjarjestelman alkuperaiset
tavoitteet ikdan kuin niita ei olisi olemassakaan.

Menettely muistuttaa tapaa, jolla nykyisen lain sisdinen ristiriita ja siita seuranneet yha val-
litsevat ongelmat syntyivat. Prosessista on julkaistu eduskunnan asiakirjojen pohjalta tarkka
raportti “Miten eduskuntaa narrataan” ja se on ladattavissa osoitteesta http://asumisoikeus-
asukkaat.fi/tiedostot/mitenEduskuntaaNarrataanCaseASO.pdf

Myds nyt kasiteltavassa lakiluonnoksessa on havaittavissa ristiriitaisuuksia tavoitteiden ja py-
kalien valilla. Ristiriitaisuus johtuu siita, etta Sipilan hallituksen aikaan laadittuja pykalia on
koitettu perustella Marinin hallituksen ohjelmasta poimituilla taysin pdinvastaiseen pyrkivilla
tavoitelauseilla. Siis kauniista tavoitteistaan huolimatta lakiluonnoksen pykalat romuttaisi-
vat eika suinkaan kehittadisi asumisoikeusjarjestelmaa. Tallainen tekele ei ole lainsaatajan oh-
jeiden mukainen eika kelvollinen vietavaksi eduskuntaan ainakaan Marinin hallituksen ni-
missa.

Lakiluonnoksen vaikutusten arvioinnissa on pahoja puutteita. Sipilan hallituksen aikaisen la-
kiluonnoksen, nyt uudelleen kdyttoon otetut, linjaukset ovat lahtokohtaisesti liilan kapeakat-
seisia eivatka hyodynna kaikkea merkittavaa kaytettdvissa olevaa tietoa. Esimerkiksi hallin-
nolliset vaihtoehdot ja niiden erot maksajille eli asukkaille pitkalla aikavalilla aiheutuvista
kustannuksista suurine eroineen on jatetty esittamatta, vaikka SASO on tuonut ne esille mo-
nissa aiemmissakin lausunnoissaan.

Siis tarkeimmat vaikutukset asumisoikeuden haltijoihin on jatetty arvioimatta eli kohtei-
den ulkopuolisen yksityisomistajuuden ikuistamisen ja markkinaldahtoisen hinnoittelun vah-
vistamisen seuraukset asukkaiden toimeentuloon.

Myos tarkeimmat vaikutukset julkiseen talouteen on jatetty arvioimatta. Tarkein eli laino-
jen ennenaikaiset palautukset rajoituksista vapauttamisen yhteydessa puuttuu kokonaan,
mutta kuitenkin laki on tarkoitus esitellda eduskunnalle ns. budjettilakina. Selittdaako tama
asumisoikeuslain runnomisen erilldaan eduskunnan edellyttdmasta kokonaisvaltaisesta asun-
topoliittisesta kehittamisohjelmasta vaikka aikataulut olisi voitu hyvin synkronoida yhteen?
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Yhteiskunnallisista vaikutuksista on tarkein jatetty kertomatta: Nykyisen lain yleisperuste-
lujen kumoamisen myo6ta heitetaan peruuttamattomasti haaveet niissa luvatusta asukkaiden
yhteisollisesti hallitsemasta eurooppalaisesta valimallista aitoine omakustannushintoineen.
Tilalle viriteltya asunto-osuuskunta-mallia ei voida vield pitdd korvaavana, silla vasta aika
ndyttaa tuleeko siitdkdaan asukkaiden kokonaistaloudellisen intressin mukainen. Ainakaan
nykyisten, noin sadan tuhannen asumisoikeusasukkaan taloudellista ongelmaa se ei tule kor-
jaamaan, joten asumisen hallintamuotojen ns. valimalli yhteiskunnallisesti merkittavana ta-
voitteena nayttaa lakiluonnoksen sosioekonomisten vaikutusten myéta kuihtuvan pian ko-
koon vaikka nimi jaisi.

Yhdenvertaisuusvaikutuksista tarkein on jatetty kertomatta. Kohteiden ulkopuolisten yhti-
oiden yksityisomistuksen ikuistamisella vakiinnutetaan nykyisin vallitsevaa eriarvoisuutta eri
asumisoikeuden hallintamuotojen piirissa asuvien osalta. Yhdistysten hallitsemissa koh-
teissa kaikki hallinto on avointa ja demokraattisesti jarjestettya ja aidosti omakustanteinen
asumisuran hinta puolta pienempi kuin ulkopuolisten yhtididen hallitsemissa kohteissa.
Tama nakyy asumisoikeuden kestavyyden jo toteutuneina eroina suhteessa kohteiden ulko-
puolisiin valtakunnallisiin isdnndintiyhtidihin, joissa asukkaiden vaikutusmahdollisuudet ovat
kaikkein vahaisimmat ja asukasvaihtuvuus kaikkein suurinta.

Ndiden aaripdiden valissa on vaihtelevaisesti toteutettuja kaytantdja kuntien omistamien
asumisoikeusyhtididen kohteissa.

Edelld mainittujen kolmen hallintomallin lisdaksi on nyt esitetylla lakiluonnoksella rajoituk-
sista vapauttamisineen tulossa viela lisda erilaisuutta ja eriarvoisuutta kun osalta asumisoi-
keusasukkaista irtisanottaisiin asumisoikeussopimus ja yhtididen mielivallasta riippuen
heista tulisi joko vuokralaisia, pakkosiirrettyja asumisoikeusasukkaita tai joissain, todenna-
koisesti hyvin harvoissa, tapauksissa omaksilunastusten kautta osakkeenomistajia.

Tdssa sekamelskassa ja rytakassa tulee eriarvoisuus repeamaan nykyistakin suurempiin mit-
toihin kun pitkaaikaisimmat ikdantyneet asukkaat eivat enaa pystyisi maksamaan uudelleen
asuntoaan ja joutuisivat jattdmaan omaksilunastuksen mahdollisuuden kayttamatta samalla
kun nuoremmat tyoikaiset ja parempituloiset asukkaat kadyttaisivat sen todennakdisemmin
hyviakseen, mikali sellaista vaihtoehtoa tarjottaisiin. Tama asukkaita pahasti eriarvoistava
ratkaisu jaisi lakiluonnoksen mukaan yhtiéiden mielivallan varaan.

Todenndkodisesti asumisoikeusasukkaiden enemmistd joutuisi esitetyn lain seurauksena
maksamaan asumisurastaan kaksinkertaisesti verrattuna omistusasunnon ostajan asumis-
uran hintaan. (Kuva 6, SASO:n lausunto, s. 16) Se olisi irvikuva siitd “kohtuuhintaisuuden
vahvistamisesta”, jota istuvan hallituksen ohjelmassa luvataan.

Markkinalahtoisen hinnoittelun vahvistamisen myota lakiehdotus eriarvoistaisi asumisoi-
keusasukkaat myos suhteessa ARA-vuokralaisiin, joiden ei tarvitse maksaa ahneimpien asu-
misoikeusyhtididen rajuja vastikkeita eikd kymmenien tuhansien kynnysrahoja korkoineen.

Marinin hallituksen kirjattuna tavoitteena on asumisoikeuden kohtuuhintaisuuden vahvista-
minen, mutta lakiluonnos merkitsisi kohtuuttoman markkinahinnoittelun vahvistamista.



Asukkaiden etujarjestdn lausunto nyt kasittelyyn tuodusta lakiehdotuksesta on luettavissa
taalta: http://asumisoikeusasukkaat.fi/pdf/LausuntoHEasot20SAS0140720.pdf

Lakiluonnoksen aiemmasta, Sipilan hallituksen aikaisesta, versiosta esitetty, nykyista tayden-
tava, lausunto on luettavissa taaltd: http://asumisoikeusasukkaat.fi/tiedostot/ASO-FI-

NAL.pdf

Pykdldkohtaisia huomioita

§4 Asumisoikeustalon omistajuus on mahdollistettava myds perustettavalle tai jo olemassa
olevalle, vuoden 1994 lain tarkoittamalle asumisoikeusyhdistykselle tilanteissa, joissa koh-
teen hallintamuotoa ollaan muuttamassa. Etusija tulisi luonnollisesti antaa asukkaille, jotka
ovat kohteen lainat ja muut kulut jo kokonaan tai pitkadlle maksaneet ja haluaisivat jatkaa
asumisoikeusasukkaina. Tama vaihtoehto olisi kaikkein oikeudenmukaisin ja kohtelisi asuk-
kaita tasa-arvoisimmin, silla kaikille ei ole taloudellisesti mahdollista vuokralaisuuteen jatku-
vasti nousevalla vuokratrendilla eikd asunnon omaksilunastukseen hinnalla, joka todenna-
koisesti voisi tarkoittaa asunnon maksamista toiseen kertaan.

Asumisoikeusjarjestelmadsta ja rajoituksista vapautusta tavoittelevalla kohteen ulkopuoli-
sella taholla ei tule olla oikeutta suurempaan korvaukseen kuin minka se on itse sijoittanut
kohteeseen. Nain ollen kaiken maksaneiden asukkaiden muodostaman asumisoikeusyhdis-
tyksen taloudellisena yhdistyksenad osuuskunnan tapaan tulisi voida jatkaa siitd taloudelli-
sesta tilanteesta, joka vallitsee kohdetta vapautettaessa.

Kyseinen asukkaiden yhteinen etusija myyntiin tulevien kohteiden osalta on kdytossa myos
esimerkiksi Ruotsissa ja se koskee siellda myos vuokratalojen asukkaita, jotka perustavat asu-
misoikeusyhdistyksen.

Ulkomaista puhumattakaan, myds Suomessa on hyvin menestyvid asumisoikeusyhdistysten
kohteita osoittamaan, etta sellainen malli toimisi myos meilla. Se olisi varmin, oikeudenmu-
kaisin ja tasa-arvoisin tapa toteuttaa Marinin hallituksen tavoitteet asumisoikeusjarjestel-
man kehittamiseksi ja sopisi yleisemminkin, eika vain “kannattamattomuus-” tai “rahoitus-
ongelma-"tilanteissa, kaytettavaksi. Sitd edellyttaisivat myods eduskunnan ponnet, jotka ovat
jo pitkdan odottaneet hallitusta, joka ottaisi ne vakavasti ja toteuttaakseen.

Paremman puutteessa voisi asumisoikeusjarjestelman demokratisoinnin aloittaa edes niista
kohteista, joista nyt ollaan nykyisten vastuutahojen toimesta luopumassa. Jos kyseisia koh-
teita vaitetdan kannattamattomiksi, niin miksei voisi antaa ne kohteet maksaneiden asukkai-
den yhteisollisesti hallittavaksi heidan sita tahtoessaan?

Tallainen omistusjarjestely edellyttaisi tietenkin kohteen taloudellisten sitoumusten ja mah-
dollisten remonttitarpeiden tarkkaa selvittamista, mutta pitdisihan ne selvittaa siinakin ta-
pauksessa, kun arvioidaan kohteen vapauttamisen edellytyksia ja myyntihintaa.

Asumisoikeusjarjestelman kehittdmisena ei voi pitaa sita, ettd asumisoikeuskohteita lakkau-
tetaan ja asumisoikeussopimuksia irtisanotaan. Kehittamista monessakin mielessa olisi se,

ettd asukkaiden sallittaisiin jatkaa asumisoikeusasukkaina kaikkein demokraattisimmaksi ja
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avoimimmaksi osoitettavalla hallintomallilla, joka on my6s asukkaille edullisin silla yhdistys-
kohteessa heidadn ei tarvitse maksaa asuntoaan moneen kertaan.

Asumisoikeuskohteiden ulkopuolisten isannointiyhtididen yksinvaltiuden ikuistaminen on
luonnoksessa otettu ainoaksi malliksi. Sille I1ahtokohdalle, eli osakeyhtion tai saation omista-
jien ehdottomalle maardysvallalle on alistettu kaikki muut ratkaisut. Tama perusratkaisu on
rajannut kustannuskehitysvaihtoehtojen lisdaksi myos asukkaiden vaikutusmahdollisuuksien
kehittamista niin, ettei mitdan merkittdavaa parannusta ole tulossa vaikka Marinin hallitusoh-
jelman kirjaus sellaista edellyttaisi. (Kuva 2 / SASO:n lausunto, s. 4).

Kenelle asumisoikeusasunnot kuuluvat? Sitad periaatteellista pohdintaa YM vilttelee jatku-
vasti, vaikka nykyisin asuntojen omistajina esiintyvat yhtiot eivat voi esittaa yksinvaltiudel-
leen muuta oikeutusta ja todistetta kuin lainapaperit. Asian kasittely jatettiin eduskunnassa
aikoinaan kesken, odottelemaan rakentamislainojen kuoleutumista. Nyt kun asia on aktuali-
soitumassa, olisi paattajien hyva lukea myods SASO:n nakemys asiasta: http://asumisoikeus-
asukkaat.fi/tiedostot/Kenelle%20asumisoikeusasunnot%20kuuluvat.pdf

§13 Asumisoikeusasunnon tarve.

Lause: “Arvioinnissa ei oteta huomioon varallisuutta...” tulisi kirjata muotoon: ” Arvioinnissa
ei oteta huomioon asuntovarallisuudesta poikkeavaa muuta varallisuutta...”. Tama on tar-
peen estamaa asumisoikeusasuntojen joutumista asuntosijoittajille.

§14 Miksi sallitaan asumisoikeusasuntojen jakaminen kakkosasunnoiksi 55+ vuotiaille? Ky-
seinen lainkohta voitaisiin korjata nyt, silla se on ikasyrjiva, vaikeuttaa nuorempien tyoikais-
ten liikkuvuutta, eikda muutenkaan vastaa asumisoikeusjarjestelman varsinaisia tavoitteita.
Lakimuutos ei saisi kuitenkaan koskea taannehtivasti jarjestelmassa jo asuvia.

Talon omistajan maaraama "kohtuullinen hakuaika” antaa liian paljon pelaamisen varaa. Kun
asunto tiedotetaan haettavaksi, tulee tiedotteen olla yleisesti nahtavilla vahintaan viikon tai
kaksi. Talla vahennettaisiin mahdollisuutta kuuluttaa asunto vapaaksi vain hetkeksi, jolloin
vain osa yleisesti kiinnostuneista saisi tiedon kyseisen asunnon vapautumisesta.

Mielivaltaisen lyhyt hakuaika mahdollistaa nykyista paljon runsaamman vuokralaisten otta-
misen, mika vahentaa asumisoikeusmaksutuloa ja asumisoikeusasukkaiden maaraa johtaen
kohteen kannattamattomuuskriteerin tayttymiseen, jolla voi hakea talon vapauttamista ra-
joituksista.

§16 Asuntoja hakevien kannalta olisi jarkevinta, etta kaikki tarjolle tulevat asumisoikeus-
asunnot olisivat ndkyvissa ARA:n yllapitdmassa jarjestelmdassa vahintdan viikon tai pari ja ha-
kijoiden kiinnostuksesta jaisi samalla merkinta viranomaisen jarjestelmaan. Jos yhtiot voivat
vapaasti maarata asunnon hakuajan, lisdisi se niiden mahdollisuutta myos todeta lyhyiden
hakuaikojen umpeuduttua, ettei halukkaita ilmaantunut. Tima puolestaan antaisi mahdolli-
suuden ottaa asunto yhtidlle "tyhjana” tai antaa vuokralle. Nain olisi varsin helppoa tayttaa
kohteen asumisoikeusjdrjestelmasta irrottamisen asukasrakenne-ehto.
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Riittava minimihakuaika tulee saataa lailla ilman ministeriolle, valtioneuvostolle tai ARA:lle
annettavaa mahdollisuutta vesittaa lailla tavoiteltu asunnon tarvitsijoiden oikeus tulla ote-
tuksi huomioon asuntoja jaettaessa.

Yhtiot on velvoitettava joka tapauksessa pitdmaan haettavan asunnon koko hakuajan esilla
my0s haettavien asuntojen listalla internetsivullaan ARA:n keskitetyn jarjestelman lisaksi.

§ 17 Asumisoikeuden haltijan valinta.

Lakiluonnoksen muotoilu mahdollistaa dominoefektin asukasrakenteen muuttamiseksi mo-
nissa kohteissa rajoituksista vapauttamisen ehdon tayttavaksi. Tama ongelma johtuu yhti-
Oille annettavasta mielivallasta pdaattda mita statusta ne tarjoavat rajoituksista vapautetta-
van talon asukkaille. Jos yhtio paattdaa muuttaa kohteen asuntoyhtioksi, johtaa se siihen, etta
kyseisen kohteen asumisoikeudestaan luopumaan joutuvista ja asunnon omaksi lunastuk-
seen kykenemattomista asukkaista suurin osa joutunee turvautumaan vuokralaisuuteen
heille osoitettavasta toisesta asumisoikeustalosta, jonne heidat valittaisiin ennen asumisoi-
keusasukkaita. Ndin yha useampien asumisoikeuskohteiden asukasrakenne tulisi pian muut-
tumaan rajoituksista vapauttamisen asukasrakenne-ehdon tayttavaksi.

Talta dominoefektiltad ja asumisoikeusjarjestelman vaajaamatta kohde kerrallaan purkavalta
ketjureaktiolta voi valttya vain antamalla rajoituksista vapautettavaksi haettavan tai myyn-
tiin tulevan tai muutoin huonosti hoidetun talon asukkaille etuoikeus ottaa talo asukkaiden
asumisoikeusyhdistyksen nimiin.

§ 18 Vuokratalon tullessa myyntiin, on sen asukkailla oltava etuosto-oikeus perustamansa
asumisoikeusyhdistyksen nimiin. Perustelut on esitetty muissa kohdissa.

§ 30 Asunnon luovuttaminen muuhun kuin asumisoikeussopimuksen tehneen omaan kayt-
to66n asumisoikeusasuntona on ehdotetulla muotoilulla lIdhes rajatonta ja riippuvaista pel-
kastaan yhtion mielivallasta, kayttotarkoituksen muutoksen tarkistamisen resursseista tai
mahdottomuudesta esittda riittava “perusteltu syy”, joka estaisi muutoksen.

Laissa tulisi selvasti saataa ne "erityiset syyt”, joiden perusteella asunnon kayttétarkoitus
voitaisiin muuttaa. Myds asunnon poikkeavan kdaytdn enimmaiskestolle tulisi saataa selva
takaraja, ettei asumisoikeustalot ldhtisi enenevassa maarin luisumaan pois varsinaisesta
kayttotarkoituksestaan. Muiden muassa AirBnB:n kaltaista harmaata taloutta harjoitetaan jo
nyt asumisoikeustaloissa. Sellaisen kieltdminen ei yksin riitd, vaan saannon rikkomisesta on
saadettava vaikuttava sanktio.

Talon omistajalle on annettava riittdva tuki asunnon vaaran kayton estamiseksi selkein saa-
doksin jo tassa laissa eika lykattava kiistoja ruuhkaisten tuomioistuinten riesaksi.

§ 31 Asunnolle vahinkoa tuottavat asukkaat voivat tuottaa vahinkoa myos kiinteistolle ja
etenkin naapureille, jotka joutuvat kdarsimaan myods mahdolliset melu-, likaisuus- ja turvatto-
muushaitat, niin asumisviihtyvyyden heikkenemisena kuin myos hoitomenojen kohoami-
sena. Vahinkojen korvaaminen ripeasti tilanteissa, joissa vahingon tuottanut ei siihen pysty
tai ole halukas, jaanee liian helposti yhtion ja sitd kautta asukkaiden maksettavaksi. Siksi olisi
valttamatonta vaatia asuntoa tilapaisesti haltuunsa saavilta riittava vahinkovakuutus talon
omistajan haltuun.



§ 32 Kayttovastike.

”Kohtuullinen” on madriteltava tarkasti ottaen huomioon myods asumisuran myota kertyva
kokonaishinta. Asumisoikeusjarjestelman tarkoituksena on mahdollistaa asuminen henki-
[6ille, joilla ei ole mahdollisuutta omistusasuntoon eika ARA-vuokra-asuntoon.

"Kohtuullisuutta” ei tule kytkea loputtomasti ja nopeasti kohoaviin vapaiden markkinoiden
hintoihin ja vuokriin.

Mita tdssa tarkoitetaan sanalla "sovittu”? Kuka sopii, kenen kanssa ja miltd "muilta osin”?
Tama pykala on tulkittavissa niin, ettd epamaadrainen “kohtuullisuus” menisi sumeana paa-
periaatteena ylitse tarkempien sdadadosten mikali syntyy ristiriitaa tulkinnoista. Se antaisi
myo6s mahdollisuuden ”“sopia” esim. yhtion ja asukkaan valiselld asumisoikeussopimuksella
sdadoksista poikkeavasti neuvottelu-/markkinatilanteissa, joissa yhtiolla on saneluvalta.

Taman pykalan olennainen sisdltd on hyvin ristiriitainen. Ensin se toteaa, etta vastikkeen tu-
lee olla kohtuullinen, mutta heti peraan lisda “muilta osin”, siis miltd muilta osin: Onko tar-
koitus, etta vastikkeen ei tulisikaan olla kaikilta osin kohtuullinen?

Kayttévastike nimena ei anna oikeaa kuvaa ilmiosta. Asunto-osakeyhtidilla on selkeasti yh-
tiovastike = padomavastike + hoitovastike. Asumisoikeusyhtiilla kdyttovastike pitaa sisal-
laan liikesalaisuuden katkoissa ( n. 80 %) vaikka mita, myos ei vastikkeeksi katsottavaa. Esim.
asukkailta perittava raha, joka maaraytyy markkinatilanteen mukaan ei ole vastiketta eli ei
vastaa reaalista kustannusperustetta. Asumisoikeusyhtion ns. “kdyttovastike” kattaessaan
niin paddomamenoja kuin my6s yhtiétason hoitomenoja yms. on sumea ja kaipaa erittelyn
myo6s kohdetarkkuisesti. Asukkaiden olisi saatava kuukausittain tieto siitd minka osuuden he
ovat maksamassa ja jo maksaneet kohteensa padomamenoista (lainojen kuoletukset ja korot
eritellen), kohteen hoitomenoista ja yhtion hoito- sekd hallintomenoista. Kohteiden paa-
omamenojen kuoleentumisen seuranta on tarkeaa, jotta asukkaat voisivat nahda missa vai-
heessa heidan kokonaisvastikkeensa olisi oikeudenmukaista pienentya valttyakseen maksa-
masta asuntoaan moneen kertaan kuten nykyaan tapahtuu.

§ 33 Kayttovastikkeen maaraytyminen valtion tukemissa asumisoikeusasunnoissa.
Asukkaiden kannalta keskeinen ongelma on asumisuran kumulatiivisen hinnan kohoami-
nen taysin kohtuuttomalle tasolle ( Kuva 5 / SASO:n lausunto, s. 11) ottaen huomioon, etta
alun perin kaikki asukkaat valittiin sosioekonomisin perustein, luvaten pysyva, edullinen,
omistusasuntoon verrattava, omakustannushintainen ja jopa perinndksi annettava asunto.

Loputtomasti nousevan kustannustrendin ja lainojen kuoleentumisen jalkeisestd vastikkei-
den kohtuullistamisesta kieltaytymisten aiheuttaman nakdalattomuuden tdhden valtaosa al-
kuperaisista asukkaista on jo jattanyt pettyneend asumisoikeuskotinsa ja muuttanut pois jar-
jestelmastd, joka on taten muuttunut tyypillisesti tilapaiseksi kynnysrahalliseksi vuokra-asu-
miseksi.

Perusteluissa ei ole esitetty miten SASO:n kannanotto tdhan keskeiseen, asumisuran koko-
naishinta-ongelmaan on otettu huomioon tai milld perusteilla jatetty huomiotta / hylatty.
Talla l[aiminlyonnilla on erittdin merkittavasti poikettu lainsdatajan ohjeista.



Marinin hallituksen yhtena keskeisena tavoitteena on asumisen kohtuuhintaisuuden vahvis-
taminen, mutta YM sivuutti tdysin tuon maksajien etujarjestdn esittaman oleellisen asumis-
oikeuden / asumisen oikeuden kestavyys-aspektin kohtuuhintaisuuden / hinnan kohtuulli-
suuden arvioimiseksi ja toteuttamiseksi. YM rajasi hintatarkastelun vain kuukausitasolle,
mika ei ole relevanttia kestavien asumisratkaisujen kokonaistaloudellisessa vertailussa.

Myds asumisoikeusasumisen akuutin kustannusrasituksen arvioinnissa YM kayttaa vain isan-
ndintiyhtididen antamiin ilmoituksiin perustuvia, ARA:n valittamia, puutteellisia keskiarvo-
tietoja, tarkistamatta niiden patevyyttd, soveltuvuutta ja riittavyytta Marinin hallituksen ta-
voitteiden edellyttamalla tavalla.

Eri hallintamuotojen kustannusvertailussa kaytetyistd asumisoikeusasumisen hinnoista
puuttuvat asumisoikeusmaksun lyhennykset ja korkomenot seka asukkaiden itsensd maksa-
mat remontit. Niitdakin merkittavampi tietovaje syntyy rajautumisesta vain keskiarvoihin. Nii-
den taakse katkeytyy vuositasolla tuhansiin euroihin yltava hintahaarukka, joka vallitsee eri
yhtididen kohteiden vililla.

YM ei ole ehdotuksista huolimatta tehnyt [ahempaa tarkastelua, joka olisi paljastanut eri yh-
tididen valisten suurien hintaerojen korreloivan vahvasti asukkaiden vaikutusmahdollisuuk-
sien kanssa. Mitd enemman asukasdemokratiaa, sita edullisempaa asumista. Tamankin tie-
don olisi pitanyt johtaa asumisoikeusyhdistysten kokemusten hyédyntamiseen silla istuvan
hallituksen kirjattuna tavoitteena on samanaikainen asukasdemokratian ja kohtuuhintaisuu-
den edistaminen. Siita huolimatta YM jumiutui vain kohteiden ulkopuolisten yhtididen yksin-
valtiuteen "kehittdmisen” lahtokohtalinjauksena.

YM on jattanyt myos hyodyntamatta sille toimitetun Tilastokeskuksen tuottaman tiedon,
jonka mukaan asumismenoista karsivien osuus asumisoikeusasukkaista on paakaupunkiseu-
dulla ylivoimaisesti suurempi kuin vuokralaisilla tai omistusasujilla. ( Kuva 4 / SASO:n lau-
sunto, s. 9)

Taman tietden ei ole lainkaan yllattavaa, etta lakiluonnoksen §33 sai asukkailta taystyrmayk-
sen (Adressin allekirjoitukset / SASO:n lausunnon liite 1. ss. 25 — 38).

Vaikka Marinin hallitusohjelma edellyttda kohtuuhintaisuuden vahvistamista, YM lakiluon-
nos tekee juuri padinvastoin. Se heikentda kohtuuhintaisuutta. Vaikka rajoituksista vapautet-
tavat talot keventaisivat yhtididen taloutta himpun verran, se ei mitenkaan takaisi sita, etta
kevennys tulisi asukkaiden maksamiin vastikkeisiin tai olisi ollenkaan merkittava vaikutuksel-
taan. Lakiluonnos pikemminkin luo edellytyksia vastikkeiden korottamisille yha laajemmin ja
laillisemmin kun se saatdisi mahdolliseksi vastikkeiden nostamisen markkinavuokrien tasolle
siellakin, missa ne eivat viela ole silla tasolla.

Vastikkeen vertailutason maarittely laissa on erittdin tirkea seikka kustannusvaikutusten
kannalta. YM:n lakiluonnos asettuu roimiin korotuksiin johtavalle linjalle ja on pahasti risti-
riidassa myos Kuluttajariitalautakunnan muutaman vuoden takaisen ratkaisun kanssa.



Sijainnin merkitysta ja painoarvoa kayttovastikkeen maarittelyssa ei ole problematisoitu eika
perusteltu luvatun omakustannusperiaatteen kannalta. Myos kayttovastikkeen ja kayttoar-
von madritelmat ongelmineen on jatetty avaamatta.

Kayttoarvoksi ei tulisi ottaa markkinahintaa. Asuntojen tapauksessa kyse on muustakin kuin
vain sijainnista ja nelioista. Ei voi jattaa tarkastelematta niita eroja, joita on asumisoikeus-
asunnolla ja muiden hallintamuotojen asunnoilla: Esimerkiksi vapaasti hinnoiteltuun vuokra-
asuntoon nahden asumisoikeusasunnon kayttéarvon merkittava osa on ollut sen parempi
irtisanomisturva, josta on myds pitdnyt maksaa kova kynnysraha.

Omistusasuntoihin verrattuna asumisoikeusasunnon vertailukdayttéarvo romahtaa siina vai-
heessa kun omistusasunnon lainat on kuoletettu, mutta asumisoikeusasukas jatkaa edelleen
loputtomiin yhtion, mm. uusien kohteiden takia, ottamien lainojen lyhentamista ns. ”perus-
vastikkeita” maksaessaan. Valtaosa asumisoikeusasukkaista on huomannut ”kayttéarvon”
romahtamisen ja ne, joille se on ollut mahdollista, ovat siirtyneet pois jarjestelmasta, yleensa
omistussektorille.

Asumisratkaisut pyritdan yleensa tekemaan pitkalle katsoen. Kayttdéarvon maarittelyssa olisi
siis relevantimpaa ja oikeudenmukaisempaa katsoa asumisuran hintaa eika vain asumiskus-
tannusta senhetkisen kuukauden kohdalta.

Kun yhtio kayttaa kasitettda "Kayttdarvo” synonyymina vapailla vuokramarkkinoilla vallitse-
ville vuokrille, olisi selvempaa kayttaa kasitetta “markkina-arvo”. Siita onkin kysymys nyt kun
yhtiot havittelevat markkinoilla kannattamattomiksi vaittamiensa kohteiden myymista. Kyse
ei suinkaan ole vain ns. "kannattamattomista” kohteista silla alan suurin toimija on jo otta-
nut kaikkien kohteiden osalta kayttoon vastikemaarittelyssaan kohteen "Myyntiarvon”!

Yhtiot ovat alusta asti olleet erittdin kiinnostuneita asumisoikeusasuntojen myymisesta ja
tehneet siihen liittyvia lakimuutosehdotuksia, jotka ovat myds menneet lapi. Yhtididen in-
tressi voittojen ja osinkojen saamiseen nakyi jo jarjestelman alkuvaiheessa kun niiden toivo-
malle osingolle oli maaritelty vain vahimmaistaso, mutta ei ylarajaa. Asukkaiden oikeuksista
ei kannettu huolta silla pois muuttavan asumisoikeusmaksun palauttamiselle ei ollut maari-
telty mitdan ajallista takarajaa. SASO sai korjattua kyseisia epakohtia vihemman vakaviksi.
Yhtididen vaatimuksesta myds asukkaiden maksamat asumisoikeusmaksut siirrettiin laki-
muutoksella taseen riskillisiin “omiin” padaomiin, mutta ilman mitdaan maksajien eli asukkai-
den edustusta ylintd paatosvaltaa kayttavassa yhtiokokouksessa, vaikka asukkaiden mak-
sama osuus omasta padomasta on 99 %.

Nyt bisneslahtdinen ansaintalogiikka ndyttda muuttuneen niin, ettd perinteisen alihankinto-
jen ylilaskutuksen ja lainanlyhennysten lykkdaamisten rinnalle on tavoitteeksi asetettu asuk-
kailla maksatettujen asuntojen irrottaminen kohde kerrallaan asumisoikeusjarjestelmasta ja
sen tuottoja hillitsevista rajoituksista. Verukkeiksi asumisoikeuksien joukkoirtisanomiselle on
esitetty mm. harvojen kohteiden perusparannuslainojen saamisen vaikeutta jos asukkailla
on irtisanomissuoja. Kyseinen YLE:n MOT-toimituksen selvityksessa epatodeksi osoittautu-
nut lakimuutoksen perustelu on kritiikittomasti otettu YM:n lainvalmistelun Iahtokohdaksi
tarkistamatta vaatimuksen takana olevan, yhtididen salaaman "nakymattéman kaden” to-
denperaisyytta ja perimmaisia aikeita. Sellainen taho, joka saa vaatimansa lainsdatamispro-



sessin kayntiin, ei varmaankaan ole kiinnostunut vain muutamien vanhojen talojen perusre-
monttien rahoittamisesta, vaan nyt on kyse valtavan paljon suuremmasta offensiivista. Voiko
lainsaataja, ministerio, valtioneuvosto ja eduskunta mukaan lukien sokeasti palvella tunte-
matonta tahoa?

Tuore Vaasan tapaus osoittaa, etta jarjestelmasta ei olla poistamassa vain rahjaisia tai muu-
toin heikosti kelpaavia asuntoja. Asumisoikeusasukkaita hadadetdan pois maksamistaan asun-
noista jo nyt kdyttaen perusteluna rakennuksen myyntia. Vuokralaiseksi voisi jaada. Tama
tapaus paljastaa kuinka oikeaan SASO:n aiempi lausunto "ASO-FINAL" Sipilan hallituksen
ajoilta, osuikaan varoittaessaan yhtididen, yhdessa ministerion kanssa, ajamasta, tasta sa-
maisesta, lakihankkeesta, joka avaisi paan asumisoikeussopimusten joukkoirtisanomisille ja
talojen muuttamiselle kovanrahantaloiksi

Kyseinen lakiehdotusta, joka nyt on uudelleen tulollaan, perustellaan valttamattomaksi "vain
harvojen perusremonttia kaipaavien kohteiden lainoituksen saamiseksi". Perustelun hama-
raperaisyys alkaa jo siitd, ettd yhtiot salaavat ne taustallansa olevat rahoittajat / sijoittajat,
joiden asettamana ehtona on asumisoikeussopimusten irtisanominen. Perustelujen heik-
kous paljastuu my06s vaasalaisesta tapauksesta, jossa asumisoikeuksien alasajo ei liity miten-
kdaan talojen remontoimisen tarpeeseen. Perusteluna kdytetdadn vain "kannattamatto-
muutta”, joka erittdin helposti "osoitettavissa" kirjanpidollisin kikkailuin

Myds rakennuksen "kysyntaa" voidaan saadelld heikoksi laiminlyémalla sen markkinointi ja
jopa lahettamalla asukkaille irtisanomiskirjeita vaasalaisittain. Vaite heikosta kysynnasta ja
kannattamattomuudesta on pahasti ristiriidassa alueen markkinakatsauksen kanssa. Ky-
seessa on Vaasan muuttovoittoisin alue. Kirjeen viittauksella ARA:n antamaan myyntilupaan
haadolle tulee virallista painoarvoa, jota suomalaiset kuuliaisesti noudattavat. ARA on aset-
tanut kovanrahantaloksi muuttamiselle ehdon, etta talossa ei saisi asua asumisoikeusasuk-
kaita. Siksi asukkaita on kirjeelld kehotettu irtisanomaan itse itsensa. (Dokumentti /
www.asumisoikeusasukkaat.fi , etusivu, tuoreimmat julkistukset.)

Jos valmisteilla oleva laki toteutuu, se antaisi laillisen mahdollisuuden vaasalaisen tempun
tekemiseen koko maassa jo siind vaiheessa kun asumisoikeusasukkaita on enda vain puolet
asukkaista. Silloin yhti6 voisi tehda lopuille asukkaille joukkoirtisanomisen. Asukkailla sen pa-
remmin kuin ARA:llakaan ei ole tietoja ja mahdollisuuksia valvoa maamme yli tuhatta asu-
misoikeuskohdetta ja niiden kirjanpidon, asukasvalinnan ja markkinoinnin asiallisuutta, joten
viritteilld on jaread aikapommi, johon yhtidille annetaan pykalasytkarit

Yhtididen salaamilla taustasijoittajilla on kiire runnoa laki lapi viimeistdaan nyt, kun se ei on-
nistunut Sipilan hallituksen aikaan. Asumisoikeusasukkaiden muuttaminen vuokralaisiksi ja
asumisuran hinnan tuplaaminen ei ole kohtuullista minkdan hallituksen sdatamana.

Kestdvaa asumisen oikeutta ei voida turvata markkinaldhtdisessa jarjestelmdssa, jossa alu-
een mahdollisesti kasvavaa kysyntda hyvaksi kdyttaen vuokrat ja asuntojen hinnat nousevat
vauhdilla, joka ei ota mitenkdan huomioon asukkaiden maksukykya, esimerkiksi sen eldkoi-
tymisesta aiheutuvaa heikkenemista.
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Markkinoiden jatkuvaan hintojen kasvuun “kayttdéarvo”-kasitteen avulla kytketty asumisoi-
keusvastikkeen korottaminen on kaytanndssa johtanut asukkaiden vaihtumiseen maksuky-
vyn perusteella. Kasvukeskuksissa asumisoikeusvastike on siis ollut tuhansille asukkaille haa-
tohintaista.

§ 34 Kayttovastikkeella katettavat menot.

Tasausjarjestelma on osoittautunut kasausjarjestelmaksi kasvukeskusten asukkaiden nako-
kulmasta, silla heidan maksettavakseen on kasattu kohtuuttoman paljon menoja, ei ainoas-
taan joidenkin syrjaseutujen kohteiden vajaakdytosta johtuen, vaan ennen muuta todenna-
koisesti uusien tonttien hankinnoista ja uusien kohteiden rakentamisista seka uusien kiin-
teistdjen hankintoihin liittyvista rahoitusmenoista seka ylihinnoitelluista alihankinnoista joh-
tuen, menojen, jotka on pidetty asukkailta salassa. My6s ylivarauksia on tapahtunut.

Osinkojen nostaminen ei vastaa voittoa tuottamattoman toiminnan periaatetta. Kayttévas-
tike on todella valjasti maaritelty kun siihen voisi sisallyttdda myos "9)Muusta vastaavasta
hyvdksyttdvdstd syystd” aiheutuvia menoja.” Maksajien turvaa heikentaa myos lakiluonnok-
sessa valtioneuvostolle ja ARA:lle annettu mahdollisuus vesittaa laissa sdadettya omilla rat-
kaisuillaan.

§ 35 Tasaus ja jyvitys.

Tamakin tulisi nyt rippumaan markkinoista ja valtioneuvoston myéhemmin tekemista ase-
tuksista. Joten tdma mahdollistaa kohtuuttomankin suuret korotukset. Asukkaiden mahdol-
lisuus “kasitella” jyvitysta ei merkitse mitdan, silla niista kuitenkin paatetdan tai on jo ennen
"kasittelyd” paatetty yhtion johdossa. ”Kasittely”-sanalla luodaan vain mielikuvaa, ikdan kuin
asukkaat paattaisivat noista asioista. Todellisuudessa kyse on vain yhtion johdon ratkaisujen
saamisesta tiedoksi ja niista turisemista vailla mitdaan vaikutusta.

Markkinalahtoisyys vai kustannuslahtoisyys hinnoittelun perustana? Asukkaille on luvattu
kustannuslahtoisyys jopa omakustannuslahtoisyys, mutta nyt ollaan ikuistamassa markkina-
|ahtoisyyttd, jossa eri suuruisten makro- ja mikroalueiden puitteissa arvioitavien sijaintien
seka niihin liittyvien muuttuvien ymparistotekijoiden seka markkinatilanteiden vaihtelujen
perusteella asumisen hintaa saddeltaisiin yha voimakkaammin.

Menettely ei ole oikeudenmukainen ainakaan niitd asukkaita kohtaan, jotka ovat asuneet
kohteessa pitkadan, maksaneet kohteen lainoja ja kohentamista viela eldkkeelle pdastyaankin
ja tulojensa pienennyttya liki puoleen tydssakayntiajan tuloista. Olisi varsin kohtuutonta ja
epdoikeudenmukaista kiihdyttda markkinoiden uusiin trendeihin ja kysyntdan vedoten ns.
"tasauksen” ja ”jyvityksen” jyrkentamiselld heidan asumismenojaan, jotka jo nyt ovat kesto-
kyvyn rajoilla. Kdaytdannossa tuollainen toiminta olisi erittdin vastuutonta haatohinnoittelua
ja tdysin vastoin Marinin hallituksen ohjelmassa todettuja tavoitteita kohtuuhintaisuuden
vahvistamiseksi.

§36 Osingon tai muun hyvityksen maksaminen.

Sanat ”...tai muuta hyvitysta” on liian valjasti kirjoitettu. Sehan mahdollistaa vaikka mita niin
laadullisesti kuin myds maarallisesti ja ilman julkisia myontamiskriteereita. Tuollainen mah-
dollistaisi esimerkiksi rajoituksista vapautettavien talojen lahjoittamisen pilkkahintaan tai il-
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maiseksi taholle, joka ei ole sijoittanut niihin mitaan. Tallaista kannustinta asumisoikeusta-
lojen keinotekoisen “kannattamattomuuden” osoittamiseen tai asukasrakenteen manipu-
loimiseen rajoituksista vapauttamista tavoitellen, ei pitaisi lakiin kirjata.

§38 Kayttovastikkeen korottamisesta ilmoittamiseen tulee vaatia liitettavaksi seikkaperai-
nen erittely korotuksen perusteista euromaaraisine seurauksineen.

§44 "Asukashallinnon” kohdekohtaiset oikeudet.

Kuten ennenkin, ei mitdan varsinaista valtaa tarkeimmissa talous- ja hallintoasioissa. ”Kasit-
telee” ja "osallistuu valmisteluun” yms. paattda muutamista pikkuasioista, mutta ei hallitse
mitaan.

Tama pykala ei lisda avoimuutta eika paranna asukkaiden vaikutusvaltaa niin kuin Marinin
hallituksen tavoitteet edellyttaisivat. (Kuva 2 / SASO:n lausunto, s. 4)

§45 Yhteistyoelin, jollainen on ollut ennenkin, on osoittautunut vain keskustelukerhoksi, joka
"kasittelee”, "antaa suosituksia ja ohjeita”, jotka eivat velvoita paattajia mitenkaan.
Edustajat voidaan ehka valita vaaleilla tai olla valitsematta. Kohdekohtaisia asioita ei kasitella
vaikka niilla olisi merkitysta kokonaisuuden kannalta. Jasenet ovat vaitiolovelvollisia.

Elin ei ole pakollinen vaan sen tehtavat voisi hoitaa myds muulla tavoin. Tama pykala ei takaa
avoimuuden lisaantymista eikd paranna asukkaiden vaikutusvaltaa niin kuin Marinin halli-

tuksen tavoitteet edellyttaisivat. (Kuva 2 / SASO:n lausunto, s. 4)

§46 ”Asukashallinnon” oikeudet:

"lausuu”, "esittaa”, “neuvottelee”, "osallistuu valmisteluun”, paattdaa muutamista pikkuasi-
oista, mutta ei hallitse mitaan. Tama pykala ei takaa avoimuuden lisddantymista eika paranna
asukkaiden vaikutusvaltaa niin kuin Marinin hallituksen tavoitteet edellyttaisivat. (Kuva 2 /

SASO:n lausunto, s. 4)

§48 Ainioikeus ja vaalikelpoisuus
Taysin avoinna on ehdokasasettelun, ehdokkaiden esittelyn ja vaalin toteuttamistavan maa-
rittely demokraattiseksi.

§50 Tiedoksisaanti oikeus ja tiedottamisvelvollisuus

koskisi rajatusti vain “tdman lain mukaisten oikeuksien kayttdmiseen” tarvittavaa tietoa.
Tama supistus vesittda pyrkimyksen avoimuuteen silld se on tulkittavissa yhtididen taholla
rajatuksi vain siihen tietoon, jota yhtion johto ei halua pitaa liikesalaisuutena. Esimerkiksi
yhtion strategiset tulevaisuuden suunnitelmat, vaikkapa tdma lainsdadantohanke tai kohtei-
den myyntiaikeet tai uusien lainojen ottamiset, joilla voi olla mitd merkittavimpia asukkaiden
talouteen vaikuttavia seurauksia, eivat kuuluisi avoimuuden piiriin, silld taman lain mukaan
asukkailla tai heidan edustajillaan, ei olisi oikeutta osallistua yhtion ylimman paatoselimen
kokouksiin. Sellaista oikeutta ei ole nykyisinkdan, joten uusi laki vain vahvistaisi nykykaytan-
non eika kehittaisi lainkaan avoimuutta eika asukkaiden vaikutusvaltaa. Jos uudella lailla ha-
luttaisiin kehittad asukasdemokratiaa, tulisi siind saataa asukkaiden edustuksesta myods yh-
tiokokouksessa.
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§51 Asukkaille eli jarjestelman kaikki kulutut maksaville asukkaille tulee lailla sdataa oikeus
saada faktoihin perustuvaa ennakointitietoa myos vastikekehityksesta pitkalla aikavalilla
niin, etta siitd ilmenee eritellysti hoitomenot, investointimenot, lainojen kuoletusmaara ja -
aste seka korot rahoituslahteittain.

§52 Asukkaiden vahemmistdosuus hallituksessa ei vastaa avoimuuden ja vaikutusvallan li-
saamistarpeisiin silla hallitus on vain toimeenpaneva elin. Tarkeimmat paatokset tehdaan
yhtiokokouksessa, jossa ei olisi lakiluonnoksen mukaan ainuttakaan asukkaiden edustajaa,
vaikka asukkaat ovat vastanneet 99-prosenttisesti pddomasijoituksesta ja 100-prosenttisesti
kaikista yhtion menoista. (Kuva 2 / SASO:n lausunto, s. 4)

§53 Valvoja ja tilintarkastaja ovat
salassapitovelvollisia ja vahingonkorvausvastuussa. Tarkastuskertomus ei siis voi avata mi-
taan tarkeimmista asioista maksajille?

§54 Neuvottelukunta

”Seuraa”, "tekee aloitteita” ja “antaa lausuntoja”. Tamakaan keskusteluelin ei pysty korvaa-
maan puuttuvaa asukasdemokratiaa.

§55 Lakiluonnos ehdottaa, ettd valtioneuvosto voisi asetuksella séataa ”"asukashallinnon”
oikeuksista. Mihin sitten tarvitaan taman saatamista laissa? Jos valtioneuvosto haluaisi lisata
asukasdemokratiaa, niin se olisi kestavimmalla tavalla tehtavissa esittelemalla laki, jossa asi-
asta saadetdan nyt vahvasti ja selvasti.

§74 Asumisoikeusasunnon tarjoamisesta asumisoikeusasunnoksi olisi saadettava tarkasti
niin, ettei siita vain muodollisesti ja minimaalisesti tekemalla tulisi keino manipuloida asu-
kasrakennetta, niin, etta talon rajoituksista vapauttamisen ehdot tayttyisivat.

§75 Kayttotarkoituksen muutos “erityisesta syysta” on varsin arvoituksellinen ja l6ysa ilmaus
niista tilanteista ja ehdoista, joiden vallitessa kayttotarkoituksen muutos olisi mahdollinen.
Pykala 75 pitkalti mitatoisi pykadlan 74 silla yhtidille tulisi mahdolliseksi myds ilman ARA:n
lupaa muuttaa tilojen kayttotarkoitus ilman paatoksentekijoille kohdistuvaa sanktiota, silla
kaikki kulut, myos sakot olisi mahdollista maksattaa syyttomilla asukkailla. Pykaldan 74 rikko-
misesta aiheutuvat sanktiot voitaisiin my0s antaa anteeksi, jos rikkomuksia olisi runsaasti ja
sanktio “muuten muodostuisi kohtuuttomaksi”. Tamakin on varsinaista lainsdadantoa kun
tehdaan pykald, jolla kumotaan edellinen pykald. Miksi ihmeessa?

§80 Asumisoikeustalon tai sen omistavan yhtion osakkeen luovuttaminen mahdollistettava
myo6s asukkaiden perustamalle asumisoikeusyhdistykselle, jolla olisi etuosto-oikeus. Tama
olisi Marinin hallituksen tavoitteiden kannalta ainut oikea ratkaisu, silla asumisoikeusyhdis-
tyksissa avoimuus on taydellistd, asukkaiden vaikutusvalta suurinta ja asumisuran hinta yli-
voimaisesti edullisin. Miksi juuri tata hallintomuotoa ei todeta lakiluonnoksessa, mahdollis-
ten luovutuksensaajien joukossa? Sitd ei ole mitenkaan perusteltu. Tamakin ratkaisu osoittaa
selvasti, ettei YM:lI4 ole ollut vakavaa aikomusta toteuttaa Marinin hallituksen tavoitteita.
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§88 Kaytto- ja luovutus (&->hinta-)Rajoituksista vapauttaminen.
Vapaarahoitteiset vapautettavissa ilman mitaan rajaa kunhan vain asumisoikeusasukkaat on
ensin haddetty tai paatetty haataa.

Valtion tukemien asumisoikeusasuntojen vapauttamisen ehtoina ovat edelld mainitun lisaksi
lainojen takaisin maksaminen ja se, ettd vapauttaminen edistdaa asuntomarkkinoiden toimi-
vuutta tai ehkaisee asuntojen tyhjana olemista.

Mikapa olisi helpompaa kuin pitda osa asunnoista tyhjillaan joko laiminlyémalla remontointi
tai markkinointi tai ylihinnoittelemalla tai vaikkapa irtisanomalla asukkaita vaasalaisittain.
Kaikkien em. menetelmien kdytdsta on jo saatu nayttoa.

Moisella pykaladlla ja sen tarjoamalla ”lottovoitolla” ei tulisi kannustaa yhtidita nykyista viela
enemmin kdyttamaan em. keinoja vapauttamisten laajamittaiseen hakemiseen. Paata ei tule
avata asumisoikeussopimusten joukkoirtisanomisille ja jarjestelman romuttamiselle kun Ma-
rinin hallituksen tavoitteeksi on kirjattu jarjestelman kehittaminen. Miten asukkaiden jouk-
komittainen irtisanominen mukamas edistaa avoimuutta, asukkaiden vaikuttamismahdolli-
suuksia tai asumisen kohtuuhintaisuutta? Irtisanottaville ei lainkaan ja useimmille tois-
taiseksi jaamaan sallituille vain mahdollisen nimellisen ja hetkellisen korotustahdin hidastuk-
sen verran, jos sitakdaan. Luonnoksen laki jattdisi tamankin asian yhtididen johtajien mielival-
lasta riippuvaiseksi.

Kohteiden helpolla vapauttamisella ei kehitetda mydskaan asukasvalintaa, vaan pikemminkin
luodaan kannusteita asukasrakenteen manipulointiin kohteiden vapauttamisten edista-
miseksi. Se kay valitettavan hyvin yksiin sen pykalan kanssa, jolla asukasvalinta jatettaisiin
vain yhtididen mielivallan kohteeksi.

Pykala sallisi kohteiden vapauttamisen "padsaantoisesti” taloille, joiden lainapaatoksesta on
kulunut kymmenen vuotta. Siis "sivusaantoisesti” myos jo alle kymmenen vuoden ikaisille
taloille. Muotoilu mahdollistaisi vielakin uudempien kohteiden vapauttamisia. Talléin kyse
olisi joko rakentamisen & lainoittamisen suuren virheratkaisun asukkaille kalliiksi kdyvasta
korjaamisesta tai todenndkdisemmin vain vaasalaismallin mukaisesta uudehkon kohteen
myymisesta petettyjen asukkaiden karsimysten kustannuksella. Suoraan sanottuna kyseessa
olisi vain laillistettu keinottelu, jollaista ei suomalaisessa oikeusvaltiossa saisi sallia, saatikka
synnyttaa ja tukea lainsaadannolla.

§89 Kaytto- ja luovutus(&->hinta-)Rajoituksista vapauttaminen vajaakayttotilanteissa. Tata
koskevat samat kommentit kuin pykaldaa 88. Lisdksi on todettava, ettei laki luonnostellussa
muodossa anna asukkaille riittdvaa turvaa silla se mita asunnoille ja asukkaille tapahtuu va-
pauttamisen yhteydessa, jaisi kokonaan yhtididen mielivallasta riippuvaiseksi. Yhtion joh-
toko saisi yksin paattaa mika tulee talon uudeksi hallintamuodoksi? Tahan tarvitaan lakisaa-
teinen prosessi, jolla turvataan asukkaiden oikeudet kestdavaan asumisoikeuteen tavalla tai
toisella. Asunnot maksaneilla asukkailla tulee olla ratkaiseva rooli uusista omistusjarjeste-
lyista paatettdessa eli asukkaiden tulisi antaa etuosto-oikeus perustetun asumisoikeusyhdis-
tyksen nimiin.
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Omaksilunastusvaihtoehto on esitetty houkuttelevasti, jotta laki saataisiin tuollaisenaan hy-
vaksytyksi, mutta ei ole lainkaan varmaa, kuinka moni vapautettavien kohteiden asukkaista
todella voisi saada tuon mahdollisuuden. Mahdollisuus omaksilunastukseen ei ole epéavar-
maa ainoastaan sen tahden, ettd yhtio voi olla myds tarjoamatta omaksilunastusta, vaan se
riippuu myos asukkaiden erilaisista taloudellisista tilanteista. Asuntonsa lainaosuudet vastik-
keissa jo pitkalle tai kokonaan maksaneilla, yleensa pienehkdjen eldketulojen varassa elavilla
asukkailla ei ole laheskdan samoja mahdollisuuksia omaksilunastukseen kuin nuoremmilla
tyoikaisilla. Laki siis kohtelisi asukkaita hyvin eriarvoisesti. Jos kauemmin asunut asukas jou-
tuu maksamaan asuntoansa toiseen kertaan.

Asunnon velkaosuuden suuruus ja huomiointi lunastushinnassa ja tulevassa vastikkeessa on
liikesalaisuuksien tahden tdysin pimennossa niin, ettei sen paremmin lainsaataja kuin mak-
sajakaan tiedd mita tuleman pitda. Eihdn nain voida sokkona mitddn sopia tai sdataa kun
alkeellisintakaan ennakointia asumisen tulevasta hinnasta ei voida tehda tietojen pimitta-
misen takia.

Oma ongelmansa liittyy myos velkaosuuden laskentaperiaatteeseen; onko se riittava vain
asuntokohtaisena vai tulisiko sen olla myds maksajakohtaista esimerkiksi asunnonvaihtajien
tapauksissa.

Kaikkein oikeudenmukaisinta olisi luovuttaa yhtiolta vapautuva talo asukkaiden muodosta-
malle asumisoikeusyhdistykselle vastuineen ja tuloineen hintaan, jossa on otettu huomioon
talosta jo maksetut lainat. Katsottakoon lainoista maksetuiksi se osuus, minka yhtio on peri-
nyt asukkailta perusvastikkeissa padaomakuluina. Tata erittelya ei ole toistaiseksi annettu
asukkaille tietoon, mutta yhtidilla on se tiedossaan ja voitaisiin saataa avattavaksi maksajille
eli asukkaille.

Vasta tuollaisin tiedoin olisi mahdollista tehda paatéksia mahdollisesta omaksilunastuk-
sesta. llman em. tietoja, jotka puuttuvat myos yleiselta tasolta, ei olisi viisasta saataa lakia,
jonka kustannusvaikutukset jdisivat vain arvailujen varaan.

Istuvan hallituksen kirjattuna tavoitteena on asumisen kohtuhintaisuuden vahvistaminen.
Siihen johtavan lainsaadanndn tulee perustua huolella valmisteltuihin faktoihin eika taydel-
lisen epatietoisuuteen.

Hyva lainsdadanto ei myoskaan lykkaa valmistelutehtdvia valtioneuvoston myéhemmin ase-
tuksilla saddettavaksi, kuten nyt yritetdan saataa. Sekamelska astuisi kuitenkin voimaan pian
ja alkaisi tuottamaan asukkaille arvaamattomia taloudellisia vaikutuksia silld voisi kestda vuo-
sia ennen kuin valtioneuvosto olisi ennattanyt vaikutuksia selvittdmaan ja korjauksia saata-
maan. Olisi lainsdatajaltd edesvastuutonta huitaista ndin huolimattomasti ja huolettomasti
laadittu laki voimaan varsikaan kun siihen ei ole esitetty mitdan pakottavaa syyta.

§90 Menettely vapautettaessa taloja vajaakayttotilanteissa.

Myynti "kdaypdan” hintaan antaa liikaa pelivaraa. Hinnan on oltava kilpailutettu julkisesti. Ta-
loa ei saa myyda taholle, joka on missdaan kytkenndissa myyjaan tai sen palveluksessa ole-
vaan. Asukkaiden asumisoikeusyhdistykselle tulee sadtaa etuosto-oikeus.

Miten todennetaan, etta oikeutta omaksilunastukseen ei ole loukattu?
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Miksi taas sysataan keskenerainen valmistelutyo yleensa vaalikausittain vaihtuvalle valtio-
neuvostolle ja samalla annetaan sille mahdollisuus myds vesittaa lailla saadetty? Lain tulee
olla huolella valmisteltu ja vankka turva asukkaille.

§103 Kayttovastikkeen kohtuullisuuden ja oikeellisuuden selvittdminen on lakiluonnoksessa
sysatty alioikeuden huoleksi. Paljon jarkevampaa olisi tassa laissa avata ndma keskeiset ka-
sitteet niin, ettei niistd syntyisi epaselvyytta ja kiistoja. Istuvan hallituksen keskeisia tavoit-
teita on kohtuuhintaisuuden vahvistaminen. Koskapa lakiluonnos ei sisdlla tuon keskeisen
kohtuuhinta-kadsitteen avausta ja maarittelyd, tulee laki senkin tdhden palauttaa kunnolli-
seen valmisteluun, johon kutsuttaisiin mukaan myo6s oikeusministeri® ja maksajien eli asuk-
kaiden etujarjesto SASO edustajineen.

§116 Lain voimaantulopaiva on onneksi jatetty avoimeksi silla vield on laissa hiomista ja taus-
taselvittelyissa paljon tekemista. Parempi tehda hitaasti hyvaa kuin hosumalla huonoa.

Lopuksi

Asumisoikeusjarjestelman kaikki kustannukset maksavien asukkaiden etujarjestdé SASO on
vuodesta 2000 ldhtien osallistunut sille suoduin lausuntomahdollisuuksin rakentavasti
asumisoikeusjarjestelman ja sen lainsaddannén kehittamiseen. Niin tullee my6s jatku-
maan, toivottavasti jatkossa tasa-arvoisena neuvotteluosapuolena kohteiden ulkopuolis-
ten yhtididen kanssa YM:n johtamassa lainsadadannon yhteisvalmistelussa, johon kutsut-
taisiin mukaan myo6s oikeusministerion edustus.
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